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上周3楼盘新入市
据德佑地产市场中心监测数据

显示：上周（!月 "日#!月 $!日）全
市商品住宅成交面积为 "%&'万平

方米，环比前周上涨 $()%*+；成交
套数 &"$套，环比上涨 $,(%'+，全
市商品住宅成交均价为 !-(",元.

平方米，环比前周下跌 !%/+。
上周，商品住宅新增供应面积

为 ,%*,万平方米，环比前周上涨
/!,%)+。虽然商品住宅新增供应量
连续两周出现上涨，但依然处于 &

万平方米以下的低位。上周，仅有
恒德苑、中星海上名豪苑、瀛通金

鳌山三个项目领取预售证。其中，
宝山恒德苑推出 !""套房源，是今
年首个推盘量超过 !--套的项目。

上周单价 &万元以上的高端
楼盘共成交 *套房源，比前周多 ,

套；成交面积 -%!*万平方米，相当
于前周的 !%*倍。其中，浦东和闵行
星河湾各成交 !套房源，白金湾府
邸、绿城玫瑰园等豪宅亦有成交。

在地量基础上回升
佑威机构执行董事黄志坚认

为，上周比前周成交量环比有了明
显的上升，但仍然是地量基础上的
回升，绝对量与正常水平比依旧差
距十分大。从成交面积排行榜上
看，商品住宅周冠军也仅成交了
!'(*平方米，而周成交仅 /(-,平
方米的项目竟然也能挤进前十的
位置，反映出当下成交量的低迷。

德估地产研究主任陆骑麟则
认为，目前楼市回暖，仅仅是由于
季节性因素的影响，政策环境、供
求关系等因素并未有太大改变，因
此这样的回暖很可能会遇到瓶颈。
黄志坚提醒购房者，目前楼市

中，同样户型、面积，其价格差异可
以很大，成交单价低了不等于一定
跌了，成交单价高了不等于一定涨
了。以闵行星河湾为例，!月前 /!

日成交了 '套、/)',平方米，均价
最低为 ,/'''元.平方米，最高为
&/-*-元.平方米，无论是相互比还
是和其开盘以来的累计成交均价
(&*!)元.平方米比，均有不小的波
动。因此，购房者选择楼盘，不应该
仅看成交的价格来确定是否去购
买，而且应该关注相应价格所对应
楼盘的“含金量”。
本报记者 晏秋秋 实习生 顾健

政策环境、供求关系等因素并未有太大改变

申城楼市出现季节性回暖随着春节假
期影响逐渐减弱，
上周全市楼市继
续出现季节性回
暖，但仍未摆脱低
迷。排名成交榜前
两位的大华河畔
华城和新城忆华
里，虽然价格比去
年已有了一定下
调，但也仅仅分别
成交了 23套和
21套房源。
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! ! ! !业主全先生自述!房产评估专
家，你好！我在三林世博家园有一套 ,

房物业，位于小区的中心位置，环境
也不错。这套房子在底楼，因而很适
合有老人、不想走楼梯的家庭居住。
近期，由于我家庭的原因，急

需用钱，因而准备出售该套物业。
想咨询一下，这套房子卖多少价格
较为合适？

房产专家点评!全先生，你好！
三林世博家园是三林板块最大的动
迁房社区，也是品质感最好的动迁
房之一。该社区紧邻三林世博主题

公园，环境优美，空气清新，闹中取
静，而且得房率在 *&+以上，税费也
较低，因此该房源的性价比较高。

三林世博家园毗邻中环，自驾
车开 &分钟，即可至主干道杨高中
路，步行 /-分钟就可至轨交 "号
线，轨交 //号线也将通至该小区。
而且，近 /-条公交线路途经小区，
居民的出行非常便捷。

社区周边有家乐福、易买得等
大型超市，酒店、餐饮、便利店、菜
场、银行、医院等便民设施也很齐
全。此外，社区教育资源充足，春之

申幼儿园、世博家园实验小学、浦
东新区教育学院等公立学校都紧
邻社区，方便孩子们上学。

全先生拟出售的这套物业位
于小区的中心位置，考虑到该物业
的楼层比较低，而且全先生急于出
售，要款比较急。最后，结合目前的
楼市环境，购房者的观望情绪都比
较浓厚，没有实质性的降价，买家
出手意愿不会强，因而建议全先生
以总价 /'&万元出售较为合适。
上海中原世博家园分行经理

张荣伟

浦东新区
三林板块

三林世博家园
评估总价!!"#万元

评估单价!!$%!"元&平方米

地址!大道站路 '(弄

房型!)房 *厅 +卫

产证面积!!!$平方米

楼层!!,&-,

入住时间!*..-年

朝向!南北

装修!中等装修

! ! ! !上周!有

媒体称!"上海

存量房逼近 +...

万平方米#! 由此

引发关注$这些积

压的房子! 要卖多久才

卖得掉%

这些关注!至少不太

准确&什么是存量房%什

么又是商品住宅的库存%

随着近几年上海大造保

障房!所谓'逼近 +...万

平方米( 的存量房中!有

大量的共有产权保障房 )经适

房*+ 共有产权保障房!无论是申

请,供应还是将来的退出机制!均

与商品住宅不同!所以!也就不可

简单等同于商品住宅! 不等同于

老百姓普遍理解的'商品房(+

还可以预见的是!随着大量

保障房的竣工! 上海楼市可能出

现如下情况$ 在商品住宅的库存

保持相对平稳的同时! 存量房的

面积超过 +...万平方米+即便如

此!也不能简单认为!上海楼市大

大地供过于求!否则!容易对普通

买房人产生误导+ 晏秋秋

问 房博士!你

好-我和丈

夫结婚 +.多年! 有一个

+.岁的女儿!婚后

一直住在丈夫承租

的公房里+ 现在!我和丈

夫感情不和准备离婚+

我是外地人!在上海没有

其他房子可住!这套公房

对我来说很重要+ 同时!

我在争取女儿的抚养权+

请问房博士!我是否可以

得到这间公房的承租权%

读者 袁女士

答 袁女士，你好！
经向上海中原地

产法务总监姚志云咨询，
答复你的问题如下：

袁女士家庭所住的
房屋属于承租的公有住
房，享有承租权。从承租
权主体来看，依据婚姻法
及最高人民法院有关适
用婚姻法的司法解释的
规定，如果承租该房屋的
时候，袁女士与丈夫已经
结婚，即便《租用公房凭
证》上没有袁女士的名
字，也应作为夫妻共同财
产（权益）对待，双方共同
享有承租权。在这种情
况下，如果袁女士离婚，
可继续承租该房屋。

但倘若结婚前丈夫
已取得承租权，则不属于
夫妻共同财产（权益）。只
有在袁女士实际居住在
该房屋的情况下，她的居

住权才受保护，但无法分配该房
权益。

法院在处理类似的离婚财
产分割的时候，一方面会遵循上
面所述的基本原则，另一方面还
会考虑照顾女方和便利子女抚
养的原则处理。 刘珍华
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! ! ! !安信信托近日推出“恒泰地
产·海南阿奎利亚项目开发贷款
集合资金信托计划”，总规模 ,%!

亿元，期限有 0类受益权 /%&年、
1类受益权 !年两类。认购金额
/--万元起，预期年收益率 /-+

至 /!+。项目主要采取土地与现
房第一顺位抵押，抵押率低；交易
对手为区域龙头，开发实力较强。

许超声

安信推出
地产信托新计划

! ! ! !由于销售不畅，楼市的“积压
品”越来越多。据有关机构统计，目
前上海二手房挂牌可售量比去年
/月中旬增加了近 !万套。对现在
的卖家来说，有必要降低预期。
老王最近委托一家中介，将中

环旁边一套二手房直接降价 /&万
元，“去年 *月，一对小夫妻来看
房，当时我开价 /(-万元，而且要
他们承担所有税费，但他们只肯承
担各自的，所以僵持了下来。没想
到现在周边二手房都跌价了，因此

我只好跟中介说，只要 /!&万元到
手就可以了。”

由于春节因素，/月二手房成
交量创史上最低。据市场机构的最
新监测数据显示，全市二手房成交
量仅 (/"(套，再创历史新低，环比
减少 (&+，比去年 !月春节时的
行情也大幅减少了 (*+。在此情
况下，对卖家来说，要想房子及时

出得了手，特别对急需用钱的房东
来说，宜“痛下决心”。在目前的楼
市环境下，真正愿意下决心买房子
的，很多是有刚性需求的人。目前
楼市已呈现供大于求的状况，买方
的议价能力大大超过了卖方。
可以说，房地产开发商对于当

前市况已有一定的心理准备，普遍
看淡上半年楼市，降低房价的预

期。对二手房卖家来说，不该在意
税费等“小钱”。从目前的楼市环境
看，内环内的二手房议价空间虽然
有限，但内环外特别是中环以外的
二手房的降价空间已达 /-+至
/&+。卖家应该密切关注中介挂牌
房价的变化，千万不要凭老经验作
判断。该出手时就要出手，否则可
能错过出手的好时机。 斐翔

! ! ! !笔者一个老朋
友老方，早就想改善

改善居住条件了。!--'年上半年，
他把股票抛在一个高点，说要把钱
拿出来买房。老方让我陪着看了好
几个地方的房子。记得那一次，我
们一起到松江泗泾两个小区。一个
离即将开通的地铁 )号线 ,--多
米，另一个离地铁 /---多米。两处
房价也就在 (---2&---元，房型
很好。我认为，从长远发展的眼光

看，在这个地方买房是合适的。老
方虽然对房子满意，但走出小区时
却愁起了眉头，发现小区周围环境
还不到位。于是，老方犹豫了，认为
路那么远，觉得还是买市区房子比
较好。

于是，我们又把目光放到市
区。有一天，我路过南丹路一大厦，
看到房源面积 )-多平方米，价格
/--多万元。于是我告诉老方，让
他一起去看看，看了房子后觉得还
可以，老方已准备下单。但临末了，
却有隔壁邻居告诉他，这房主人是
半年前花 *-多万元买的，之所以

出手，好像说房子有阴气。老方出
来后，发现两个邻居好像很凶，一
下子心又冷了，不想买这个房了。

后来，我陪老方又看了好几
个地方，不是嫌地段不好，就是说
房没有增值潜力。到了 !--*年，
房产市场有所降温，老方又认为
房价可能要跌了，觉得时机未到，
于是把钱又投回股市。结果越炒
股越套，到 !--) 年好不容易解
套，想再买房，却发现原先 /--多
万的房子已涨了不少。就连泗泾
的房子，每平方米已上万元。老方
深深懊悔，说早知今天，不如当时

就买了。
我觉得，老方的买房经历应该

给人有所启示。首先，买房当然要
看清大方向，且要谨慎，但不能患
得患失。既然是改善型的，就不要
在乎房子增值还是贬值。因为对你
来说，房子不是投资，而是用于居
住。其次，买房不能只看眼前，而应
看长远。就拿泗泾来说，当时环境
一时没跟上。但今后配套一定会到
位的。其三，买房不应拘泥于小节，
要看大方向，否则很难下决心买
房。最后，我感到买房不可三心二
意，老方之所以多次中途放弃买
房，想利用股市多赚些钱也是一个
因素，让他分散了心思。

!陈奇

老方买房：出手犹豫错过良机

二手房卖家：有必要降低预期

楼市故事
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楼市新观察


